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La redencién del derecho de llave debe hacerse aten-
diendoal valor que este derecho tenga enla época
de la redencion, fijado por peritos.

Juicio seguido por el doctor don Alejandro Arenas con
dofna Isabel Aliaga viuda de Lacroix v otros sobre
redencion de derecho e llave.— e Lima.

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Vistos: aparece de autos que la demanda de
fojas 1 tiene por objeto se declare redimido cl de-
rccho de Have de la tienda que se menciona; que
conterido traslado de la demanda en via ordma-
ria se contradice laaceion a fojas 6, negdndose
el derecho del demandante para solicitar tal re-
denciéon y manifestandose que en el caso de deela-
rarse ese derecho, no podria el demandante ¢jer-
citarlo, entregando la misma cantidad que se
abond al constituirseel gravamen, sino dela que
resultara de la apreciacién por peritos, teniendo
en cuenta el valor actual de la finca y la renta
que produce; queseguidoel juicio por susdebidos
tramites y siendo la causa de puroderecho, debe
pronunciarse la sentencia que cor responde;
considerando;

Primero: que siendo el derecho de llave una
desmembraciéon del dominio, un verdadero gra-
vamen perpetuo, debe ser redimible;

Segundo. que la facultad de redimir toda
fundacién de caracter perpétuo ha sido reconoci-
da por laley vigésima cuarta, titulo quince, libro
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décimo de la novisima recopilacién, y porlas
leyes de la Repuablica, que tienden A reunir los
elementos dispersos del dominio como medio de
propender 4 la mas facil circulacién de la pro-
piedad;

Tercero: que tal derecho ha sido reconocido
por varias ¢jecutorias sobre redencidon;

Cuarto: que el contrato del derecho de llave
no se define nienlos antiguos Codigos espaifioles,
ni en el Cédigo Civil peruano, el que nacié al
amparo del principio de hibertad de contratar
establecida por las leves de partidas. al que la
costumbre di6 forma;

Quinto: que de este contrato se origina un
derecho de retencién sur géneris, y se celebra con
ocasién del arrendamiento; ¢s un acto aiadido
4 la locacidn, que permite al conductor retener
perpetuamente un inmuceble 4 condicionde pagar
una merced estipulada;

Sexto: que por lo tanto al constituir un dere-
cho de llave, puede decirse que hay dos actos juri-
dicos: un arrendamiento y un derecho de reten-
¢i6n, que se adquiere mediante elpago, al dueno
del mmueble de un precio convencional;

Sétimo: que este contrato se diferencia de la
enfitéusis por que ésta tiene un plazo fijo; que
tampoco se asimila al censo reservativo, porque
este contrato trasfiere al censatario, el (1()m1mo
pleno mediante ¢l pago de cierto canon, ni al
consignativo porque en el llamado derecho de
llave no hay capital impnesto sobre un fundo;

Octavo: que teniendo por lo tanto este con-
trato una fisonomia especial que lo distingue de
los censos no son aplicables las reglas de reden-
c16n establecida para estos:

Noveno: que no habiendo ley al respecto hay
que estar al contrato mismo que es ley para las
partes y a los principios generales del derecho,
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que en el presente caso la venta se define por los
términos claros y explicitos de la escritura, que
en testimonio corre 4 fojas 9, por la que se cons-
tituye el derecho dellave de cuya redencién se
trata;

Decimo: que en dicha escritura se expresa y
hace constar que «se otorga y vende 4 don Ama-
dor Saya, el derecho de llave de una tienda de
mercancia, sita en la calle de Mercaderes, cuya
venta la hacen al dicho Amador Gaya, en la can-
tidad de 509 pesos, y en fuerza de dicha venta le
trasferimos el derecho de ocuparla con perpétua
exclusién de cualquiera otro inquilino y con
expresa facultad de poder traspasar el mismo
derecho 4 quien y las veces que quisiere, en la
misma, en mayor 4 en menor cantidad de las
que nos tiene entregado»;

Undecimo: que por los términos traseritos
de la escritura ya citada, se vede manifiesto que
la venta del derecho de llave, produce una espe-
cie de coparticipacion en el dominio por la facul-
tad que le concede al comprador deocupar el in-
mueble con perpétua exclusién de cualquier otro
inquilino.

Duodécimo: que este derecho de retener el
uso en condiciones tales, estd sujeto 4 las fluc-
tuaciones econdmicas que modifican el valor de
las cosas, y sus aumentos aprovechan, como es
natural al poseedor;

Décimo tercero: que de lo expuesto se deduce
que la redencién sblo puede tener lugar pagan-
dose al poseedor el precio verdadero y justo en
el momento en que se hace la redencidn;

Décimo cuarto: que sila redencién es un de-
recho que corresponde al duefio, debe haber una
obligacién correlativa 4 ese derecho de rever-
sidn, localizada en el poseedor actual del dere-
cho de llave;
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Déeimo quinto: que tal obligacion no pucede
consistir en ¢l deber de aceptar por la redencién
una suma menor dé¢ la que ¢l p()scedor pago por
el traspaso a su favor, porque seria contrar 10 al
prineipio que norman las ol)hgacmnes “nadie
debe enriquecerse sin causa’’ v nddle puede en-
riguecerse con detrimento de otro”

Décimo sexto: que tales tumferencias pucden
verificarse sin la intervencién del duefio, porque
no producen como efecto novar el contrato pri-
mitivo, v porque ademds dicha tacultad ha sido
expresamente acordada al poscedor; también
puede hacerlo por menor suma, todo lo que de-
mucestra que ¢l poseedor es verdadero duenio de
ese derecho de retencidon, que puede cnajenar a
su arbitrio, sin controlalguno porparte del due-
fio del mmueble;

Décimo sétimo: que siendo el titulo del po-
seedor traslativo de dominio, le corresponden
los aumentos y menoscahos de ese derecho;

Décimo octavo: que no desaparcce sino en
virtud de una rescision de ese pacto accesorio
del arrendamiento, rescisidn que no puede tener
lugar, sino aboundndose al posecdor el verdade-
r0 precio de sus derechos en relaciéon con las con-
diciones econémicas del lugar y tiempo en que
esta rescision se realice;

Décimo noveno: que siendo los demandados
poseedores de buena ¢, mientras no se resuelva
que es factible la redencién, y se determine el
modo como deba tener lugar, hacen suyos los
frutos de la cosa en conformidad conel inciso
5% del articulo 470 del Cédigo Civil.

Por tales fundamentos, administrando jus-
ticia 4 nombre de la Nacién, Fallo: declarando
que es fundada en parte la demanda, en cuanto
4 la redencién que se solicita, y en conseccuencia
declaro que es redimible el derecho de llave obje-
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to de este juicio, para lo que debera sefialarse
por medio de peritos el verdadero valor de este
derecho en la actualidad; y que es infundada la
demanda en la parte que reclama los frutos 6
alquileres de la tienda sujeta & derecho de llave,
desde la fecha de la demanda, los que correspon-
den al poseedor actual de este derecho. Y por
esta mi sentencia, definitivamente juzgando en
primera instancia, asi lo pronuncio, mando y
firmo en Lima, setiembre 27 de 1907.

EzeQuier F. MuRoz.

Di6 y pronuncid, etc......
il. J. Ramirez.

SENTENCIA DE VISTA

Lima, 11 de julio de 1908.

Vistos en discordia de votos; v consideran-

do: que el derecho de llave reconoctdo como
clausula de un contrato de arrendamiento de
fincas, destinadas A establecimientos de comer-
cio, constituye un gravamen en virtud del cual
no puede un propietario aumentar la merced
conductiva del predio, en cuya posesién esta
obligado 4 mantener al arrendatario, mientras
-éste cumpla con las obligaciones impuestas en
la respectiva escritura: que tratidndose por lo
mismo de un contrato de arrendamiento, con
el pacto de un derecho de llave, no puede consi-
derarse como una desmembracién del derecho de
propiedad en favor del inquilino como se sostie-
ne en el fallo apelado: quelo mismo se hace cons-
tar, de manera expresa en la escritura de fojas
9 enla que las propietarias al acordar tal de-
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recho en favor del arrendatario dicen que lo ha-
cen sin pchmcxo del dominio que conservan de
la inca y a condicién de que se haga por el al-
timo el pago de los arrendamientos: que impor-
tando cse derecho un gravamen perpétuo es re-
dimible conforme 4 las leyes vigentes; (ue esta
redencion debe verificarse oblando ¢l propieta-
rio la suma que como adelanto recibié al hacer
la concesién: que no puede alegarse en contra-
rio la circunstancia de haber abonado el actnal
poseedor una suma mayor cuando adquirid el
derecho; porque ella no beneficié al propietario,
quien, asi como sus causantes, so6lo han recibi-
do la reducida merced conduchva de ocho soles,
desde que se establecidel gravamen hasta el dia:
que tampoco puede tenerse en cuenta para tal
aumento el mayor valor que ha adquirido la
propiedad tercitorial; porque este heneficio co-
rresponde so6lo al ploputano 4 quien también
perjudicaria su menor valor: confirmaron la
scatencia de fojas 61 vuelta, su fecha 27 de
dictembre (ltimo, en cuanto declara fundada la
demanda respecto al derecho para redimir el
gravamen: la revocaron en lo demas materia de
la alzada: declararon que la parte demandada
estd obligada a recibir la suma consignada y
los devolvieron.

Villagarcia.—Pérez.—Garcia.—Arbayza.

Se publicé conforme 4 ley, siendo el voto del
sefior vocal doctor Arbayza por la confirmacién
llana; de quc certifico.

Ricardo Leoncio Elias.
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DICTAMEN FISCAL

Excmo. Senor:

Por escritura pablica de 22 de marzo de
1804, ante el Notario Antonio Luque (fojas 9),
dofia Basilia Martin Luengo y otras, vendieron
a4 don Amador Gaya, el derecho de llave de una
tienda cita en la calle de Mercaderes de esta ca-
pital eni la suma de 500 pesos; sin perjuicto del
dominio de la finca, y solo para el efecto de que
la ocupara en clase de tercader, pagando por
el uso y ocupacién de la tienda diez pesos men-
suales de arrendamiento; y transfiriéndole el
derecho de ocuparla, con perpétua exclusién de
cualquier otro inquilino, y con expresa facultad
de traspasar el mismo derecho 4 quien y las ve-
ces que quisiese, en la misma, en mayor 6 menor
‘antidad que la entregada por €l. Ese derecho
de Have fué transferido por dltima vez, & don
Ravmundo Lacroix en mayo de 1855, segun cs-
critura de fojas 29 v 31, v hoy pertenece 4 sus
hijas Maria Lacroix de Olavegoya é Isabel La-
croix de Ayulo.

Por otra parte, segiin escritura de 20 de ju-
nio de 1905, ante el Notario Iparraguirre, (fo-
jas 1 del cuaderno agregado), el convento de
San Agustin de esta capital, vendié al doctor
don Alejandro Arenas, entre otros derechos, el
que poseia de cobrar 4 la viuda de Lacroix ocho
soles mensuales por esa tienda de la calle de
Mercaderes, que forma parte de la finca pertene-
ciente al mismo doctor Arenas.

Con ese titulo, presenté él la demanda de fo-
jas 1, para que se "declare redimido el referido de-
recho de llave, 4 mérito de los 400 soles que con-
signa, importe de los 500 pesos con que fué cons-
tituido. Segmdo el respectivo juicio ordinario,
se pronuncié la sentencia de fojas 61 vuelta, en
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que se declara que es redimible, el derecho de lla-
ve en cuestién v que el verdadero valor de ese
derecho en la actualidad debe ser fijado por pe-
ritos, esa sentencia fué revocada por la de fojas
83 vuelta, en cuanto 4 la suma que debe oblarse
nara la redencion, declardndose que ha de reci-
birse la consignada, y contra ella se ha inter-
puesto recurso de nulidad.

A mérito del escrito de fojas 88, la demanda
queda circunscrita al derecho de redimir y 4 la
suma que debe entregarse.

En cuanto 4 lo primero, toda discusidon es
ya inoficiosa, ante las repetidas ejecutorias pro-
nunciadas por los Tribunales, desde 1870 hasta
1905, y publicadas en el apéndice 88 del Cédigo
Civil, editado en 1905 por el eminente juriscon-
sulto doctor Miguel A. dela Lama, y en la pa-
gina 43 del tomo primero de los Anales Judi-
male s.

El llamado derecho de llave, contrato sui gé-
neris, sobre el que ni las leyes antiguas ni las mo-
dernas contienen disposiciones especxdles es una
limitacion ad perpetum de algunos de los ele-
mentos del dominio, (Articulo 460, inciso 1°. y
3" del Cédigo Civil). Mediante la percepci6én
de una suma de dinero, el duefio conviene, para
siempre, en contentarse con la renta que se fija,
quedando al comprador el derecho de usar y
usufructuar ibremente de la cosa, generalmente
tienda de comercio. Como tal, ese pacto cons-
tituye un gravamen & carga de cardcter per-
pétuo. El espiritu y la tendencia de la legisla-
¢16n ast antigua como moderna, es de extincién
de semejantes gravamenes, 4 fin de dejar 4 la
propiedad libre de trabas de ese caracter, que
detienen el mejoramiento de los inmuebles urba-
nos y entorpecen su trasmisiéon. Asi, la ley 24
del titulo 15 del libro 10 de la Novisima Recopi-



SECCION JUDICIAL 683

lacidn, prescribia que los censos perpétuos y de-
mas cargas en que el duefio no tuviera mads dere-
cho que 4 percibir, el tributo & pension en los
plazos estipulados, podian ser redimidos me-
diante el pago del capital que resultara de las
escrituras de imposicion. El articulo 1909 del
Cédigo Civil prohibe gravar los bienes inmue-
bles con censos & vinculaciones perpétuas. ILas
leves de 15 de diciembre de 1864 v de 17 de oc-
tubre de 1893, declaran, finalmente, que son re.-
dimibles las imposiciones censiticas v las cape-
llanias.

Nada dicen esas leyes expresamente del gra-
vamen conocido con el nombre del derecho de
llave; pero es el caso, entonces, de tomar en
cuenta el espiritu de aquellas, las disposiciones
conocidas sobre casos anidlogos y los principios
aenerales del derecho, como lo ordena el articu-
lo 97, del titulo prelimimar del Codigo Crvil.
Ateniéndose A ellos, los Tribunales han resuelto
constante ¢ invartablemente, que el derecho de
llave, es redimible, como es de verse en las ¢jecu-
torias antes referidas. La misma parte deman-
dada, sin renunciar por completo 4 esa faz de su
defensa, parece resignarse 4 la redencién, insis-
tiendo espectalmente en la cantidad en que ha
de redimirse.

En cuanto 4 ésta no la favorece tampoco la
ley ni la jurisprudencia de los Tribunales. En la
ultima ejecutoria de 1905 se ha admitido, que
no procede la apreciacién pericial del valor actual
del derecho de llave y que para la redencién debe
oblarse el importe dela primitiva suma entrega-
da al duefio. Y asi debe ser. A pesar de la apa-
rente justicia preconizada en la sentencia de pri-
mera instancia de pagar al poseedor del derecho
de llave lo que vale éste en el momento de la re-
dencién, salta luego ia evidente injusticia, que
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resultaria de que este poseedor que, en el presen-
te caso ha usufructnado durante mas de medio
siglo la tienda en cuestién, en lasépocas més flo-
recientes de la propiedad territorial de esta capi-
tal, sin que el propietario haya percibido desde
1804 sino la médica suma de 500 pesos del capi-
tal y 10 mensuales de arrendamientos, venga
ahora 4 enriquecerse con detrimento del duefio,
con la ingente suma que importaria un capital
calculado sobre la cuantiosa renta que hoy pro-
duce esa tienda, no por efecto de actos del dicho
poseedor, sino del desarrollo econémico natural
de la riqueza social, Se convertiria asi el mero
poseedor del derecho de llave en verdadero con-
démino, en cooparticipe efectivo en el valor de
la finca, contra la estipulacién expresa de la es-
critura de constituciéon de ese derecho y contra
la declaracion legal de que nadie debe enriquecer-
se con detrimento de otro (articulo 2110, inciso
2°. del Cédigo Cnvxl) No debe perderse de vista
que durante més de 100 afios los sucesivos po-
secdores del derecho de llave han aprovechado
de los productos de la tienda con exclusién del
duefio, los que sumarian una cantidad enorme
en relacién con el pequeiio capital entregado.
Vese, pues, que haVJustxma en que el duefio para
redimir ese gravamen y recuperar el derecho de
hacer suvos los productos de su bien, sin mas
obligacion que devolver el mismo capital que pri-
mitivamente se oblé.

Surge, por fin, la cuestidn de decidir sobre el
valor de la moneda en que ha de hacerse la re-
dencién, si en pesos fuertes espafioles, como en
Gltimo caso sostienen los demandados, 6 com-
putando esos pesos 4 razén de 80 centavos de
sol, como lo resuelve la sentencia de segunda ins-
tancia. Ese punto estd también contemplado en
leves vigentes y resoluciones judiciales. Confor-
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me al articulo octavo de la ley de 17 de octubre
de 1893, para la redencién de los censos se cal-
cula 80 centavos de sol por cada peso de los im-
puestos, segiin la fundacién, La misma regla es
de aplicacién en la redenciéon de derechos de lla-
ve, por analogia, desde que éstos, como los cen-
sos, se constituyeron en la mismma moneda espa-
fola. Asi como los poseedores del derecho de
llave han estado pagando al duefio de la tienda
los 10 pesos pactados en la escritura de 1804
con 8 soles de plata, es justo y légico que el ca-
pital de 500 pesos se compute de 1déntica mane-
ra. En ejecutoria que se registra en la pagina
28 del tomo 2°. de los Anales Judiciales V.E. re-
solvié en 1906 en ese sentido, 6 sea que los pe-
sos espafioles deben estimarse en 80 centavos
de sol.

De todo la expuesto se deduce que la senten-
cia de segunda instancia de fojas 83 vuelta, esta
ajustada 4 la ley y 4 la jurisprudencia de los
Tribunales. En consceuencia puede V.E. decla-
rar que no hay nulidad en ella; salvo mas ilus-
trado parccer.

Lima, 10 de setiembre de 1908.

LAvVALLE.

RESOLUCION SUPREMA

Lima, 5 de enero de 1909.

Vistos: en discordia con el voto escrito del
sefior Vocal doctor Ribeyro, con lo expuesto por
el sefior Fiscal y considerando: que el derecho de
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lluve constituido por antiguos contratos sobre
tiendas de comercio de esta capital, noesté regu-
lado por leyes especiales v debe por tanto 1eg1rse
por los principios generales del derecho segiin el
articulo noveno, titulo preliminar del Codigo Ci-
vil en aqucllos puntos no previstos por los mis-
mos contratos; queen el que esorigendel presente
juicio, no habiénrdose pactado las condiciones de
la redencién que quiera hacer ¢l propietario, no
es justo que dela voluntad deéste dependa hacer-
la con dafio del poscedor de la finca; que la de-
manda de fojas 1 se contrae 4 reclamar ia reden-
ci6n del derecho de lave materia del juicio, en
virtud de la consignacién hecha por el actor, de
la adehala que se entregd al celebrarse el contra

to: de suerte que con ol nombre de redencion, lo
que se pretende, en realidad, es la rescicién de tal
contrato por acto exclusivo de una de las partes
con infracciéon del principio general de derecho
contenido en el articulo 1,258 del Codigo Civil:
que por otra parte la redencion hecha en esos
términos causaria dafnos al tenedor de la finca
cuyo uso representa un valor muy superior al
interés del capital pr1m1t1vo de modo que se in-
fringiria el principio de justicia universal, que
declara el inciso segundo, articulo 2,110 del Cé-
digo citado,no habiendo ley 6 pactoqueautorice
semejante dafio; que al contrario el contrato
constitutivo delderecho de llave, corriente 4 fojas
9 otorga al poseedor la facultad de cederlo por
cantidad mayor 6 menor que la adehala; de mo-
do que seria infractorio de tal pacto el obligaral
adquiriente poetenor A perderel exceso que pago
sobre el capital primitivo: que ademés el mismo
contrato calificé de venta la cesion hecha del de-
recho de llave € impuso al comprador la obliga-
cionde hacerlas refacciones necesarias enla finca;
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de suerte que 4 dicho comprador y 4 sus suceso-
res, corresponde aprovechar 6 sufrir las conse-
cuencias del aumento ¢ de la disminucion del
valor de tal derecho; quede loexpuesto se deduce
que la redencién parano causardafio al poseedor
s6lo podria hacerse por la suma que representa.
el valor del uso 6 goce perpétuo de la finca, el
cual constituye el derecho de llave.

Por talesfundamentos; declararon haber nu-
lidad en la sentencia de vista de fojas 83 vuelta,
su techa 11 de julio dltimo, que revocando la de
primera instancia de fojas 61 vuelta, su fecha
27 de diciembre de 1907, dispone que la reden-
ci6n debe hacerse por la suma entregada como
adehala al otorgarse el contrato, segiin las pre-
ces de la demanda, reformando dicha sentencia
de vista confirmaron la de primera instancia
en cuanto declara que es redimible el derecho de
Hlave, objeto de este juicio, para lo que debera
senalarse por peritos el verdadero valor de este
derecho en la actualidad; v los devolvieron.

Guzman. — IZspinosa. — Elmore. — Castella-
nos.—Villaran. — Leon. — Lguiguren. — Villanue-
va.—Almenara.

Se publicé conforme 4 ley, siendo el voto de
los sefiores Guzmdn, Ledn y el escrito del sefior
Ribeyro por la no nulidad, de conforniidad con
el dictamen del sefior Fiscal; el del sefior Caste-
llanos porque se declare haber nulidad en el fallo
de vista en cuanto 4 la suma que ha de abonar-
se por la redencion del derecho de llave materia
del juicio vy porque revocdndose en esta parte el
de primera instancia, se fije dicha suma segiin la
altima escritura de venta de ese derecho, verifi-
cada en conformidad con la autorizacién que
contiene la de constituciéon del mencionado de-
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recho de llave y el del seiior Eguiguren, por la
nulidad de la resolucion de vista y la rcvocacion
de la de primera instancia v que se declare sin
lugar la demanda de fojas 1 por las razones si-
guientes: El contrato que consta de la escritu-
ra de fojas 9, confiere 4 los demandados el dere-
cho de poseer y usufructuar perpetuamente la
finca de que se trata y de disponer libremente
de ese derecho, sin mas obligacién que la de pa-
gar aldemandanteuna pension de 10 pesos. Por
dicho contrato, el demandante no conserva nin-
guno de los elementos del dominio 6 sea de los
derechos inherentes i €l desde que, dada la per-
petuidad de la estipulacién, no tiene siquiera la
espectativa de recuperar alguna vez la cosa, a
no ser por la rescision del contrato libre v vo-
luntariamente convenida entre los interesados.
La verdadera condicién legal del demandante
es pues, la de un censualista, al que ninguna de
las leyes dictadas con el propdésito de facilitar la
trasmisién de la propiedad y libertarla de toda
clase de imposiciones perpetuas, otorga cl dere-
cho de redencién que sirve de fundamento a la
demanda: de¢ que certifico.

César de Cdrdenas.

Cuaderno No. +14.—Afio 1908.



